
A C T A  U N I V E R S I T A T I S  L O D Z I E N S I S  
FOL I A  O E C O N O M I C A  103, 1990

K r z y s z t o f  Stangi e r s k i

M E T O D O L O G I C Z N E  P R O B L E M Y  BADAŃ  
E K O N O M I C Z N E J  E F E K T Y W N O Ś C I  I NWESTYCJI M I E S Z K A N I O W Y C H

1. Przęsłanki^ badań e k o n o n i c z n o ś ci in w estyc ji_ m i e s z k a n i o w y ch

B u d o w n i c t w o  m i e s z k a n i o w e  należy do w a ż n y c h  d z i e d z i n  g o s p o d a r k i  
n arodowej. Ma to źródło w wie l u  p r z y c z y n a c h ,  k t ó r y c h  szczegółowe tu­
taj a n a l i z o w a n i e  nie było b y  u z a s a d n i o n e  ze w z g l ę d u  na b a n a l n o ś ć  t a ­
k i e g o  wywodu. Zasta n o w i ć  się jednak warto, cz\ istnieję takie w ł a ś ­
ciw o ś c i  b u d o w n i c t w a  m i e s z k a n i o w e g o ,  któ r e  mog ą  mi e ć  w p ł y w  na s p e c y ­
ficzne p o d e j ś c i e  do bad a ń  e k o n o m i c z n e j  e f e k t y w n o ś c i  i n westycji m i e ­
s z kaniowych.

Anal i z a  takich cech b u d o w n i c t w a  m i e s z k a n i o w e g o  p o w i n n a  nam p o ­
mó c  w l e p s z y m  z r o z u m i e n i u  u w a r u n k o w a ń  m e t o d y k i  e k o n o m i c z n e j  e f e k ­
tywności inwestycji w tej d z iedzinie. U w a r u n k o w a n i a  te, a w ł a ś c i w i e  
ich następ s t w a ,  mugą mieć dwojaki c harakter: po pierw s z e ,  realnie 
f u n k c j o n u j ą c e  d o s t r z e ż o n e  w r z e c z y w i s t o ś c i , a n i e k o n i e c z n i e  n a d a ­
jące się do oceny p o z y t y w n e j ;  po drugie, p o s t u l a t y w n e , bo zgod n e  z 
n a j g ł ę b i e j  poję t ą  s p e c y f i k ą  b u d o w n i c t w a  m i e s z k a n i o w e g o  i z istotą 
r a c h u n k u  e k o n o m i c z n e j  e f e k t y w n o ś c i . i n w e s t y c j i . Zat e m  w tym p u n k c i e  
z ajm i e m y  się p r o b l e m a m i  n a j b a r d z i e j  ogólnymi.

Dr, adiunkt w Z a k ł a d z i e  E k o n o m i k i  B u d o w n i c t w a  i I n w e ­
stycji UL.



1. B u d o w n i c t w o  m i e s z k a n i o w e  zaspo k a j a  p o d s t a w o w e  i w najgłębszym 
tego słowa z naczeniu e l e m e n t a r n e  p o t r z e b y  s p o ł e c z n e 1 . że względu 
na to, decyzje w tym zakresie muszą być p o d e j m o w a n e  s z c z e g ó l n i e  o-
s trożnie z punktu widz e n i a  z a s p o k o j e n i a  p o t r z e b  i o c z e k i w a ń  s p o ­
łecznych. Liczy się tu zarówho strona ilościowa p r o g r a m u  m i e s z k a ­
niowego, jak i j akościowa (standard mi e s z k a n i o w y ) .  W obu tych a s ­
p e k t a c h  p o g o r s z e n i e  sytuacji p r o w a d z i ć  może do p o w a ż n y c h  r e p e r k u ­
sji. K o n s e k w e n c j ą  tych okolic z n o ś c i  jest s t o s u n k o w o  n i e w i e l k i e  p o ­
le m a n e w r u  w zakresie e f e k t ó w  m i e s z k a n i o w y c h  jako e l e m e n t u  wyboru 
ekonomicznego. Wielkość inwestycji m i e s z k a n i o w y c h  i m i n i m a l n y  w d a ­
nym okre s i e  próg standardu m i e s z k a n i o w e g o  w y s t ę p o w a ć  powi n n y  w r a ­
chunku jako zmienne n i ezależne, daty. P r o g r a m  m i e s z k a n i o w y  wraz z 
całą jego złożoną strukturą rodz a j o w ą  i p r z e s t r z e n n ą  jest tedy wiel­
kością żądaną i w anal i z i e  efekty w n o ś c i  ma c h a r a k t e r  p o z a r a c h u n k o -Owy . Cały szereg rodzajów wyboiów e k o n o m i c z n y c h , w y s t ę p u j ą c y c h  gdzie 
indziej, nie ma tu m i e j s c a . Wymie ń m y  tu przede wszystkim: o g r a n i ­
czenie zakresu inwestycji m i e s z k a n i o w y c h  z p o w o d u  ich względnie “n i ­
skiej e f e k t y w n o ś c i  e k o n omicznej", d o s t o s o w a n i a  stru k t u r y  przestrzen­
nej p r o g r a m u  m i e s z k a n i o w e g o  do terenów c e c h u j ą c y c h  się niższymi k o s z ­
tami b u d o w y 5 lub (i) niższymi kosztami eksplo a t a c j i ;  o g r a n i c z e n i e  
bu d o w n i c t w a  m i e s z k a ń  w s t a n d a r d z i e  p o d s t a w o w y m  na rzecz mieszkań luk-

Warto w tym m i e j s c u  p r z y p o m n i e ć  esej M. H e ideggera, z a w i e r a ­
jący jedyny w swoim rodzaju filozo f i c z n y  wywód o n a j o g ó l n i e j s z y c h  
p o d s t a w a c h  z a m i e s z k i w a n i a  i b u d o w a n i a  (M. H e i d e g g e r ,  B u ­
dować. Mieszkać. Myśleć. Eseje wybrane, Warszawa 1977, s. 316-334).

o Uwag tych nie należy o c z y w i ś c i e  a b s o lutyzować. We w s z y s t k i c h  
typach p rodukcji ma m i e j s c e  p r o g r a m o w a n i e  produkcji, p o p r z e d z o n e  a- 
nalizą p o t r z e b  społecznych. W tym sens i e  nie ma tu różnic. Jak zwy­
kle jednak w ekonomii, chodzi o różne j a k o ś c i o w o  proporcje. Potrze­
ba z a m i e s z k i w a n i a  może być z a s p o k o j o n a  tylko w drodze inwestycji 
m ieszkaniowych, n p . p o t r z e b a  spędz e n i a  w o l n e g o  czasu daj e  ogromne 
m o ż l i w o ś c i  wyboru i substytucji. P r o g r a m  m i e s z k a n i o w y  poza tym nie 
jest c a ł k o w i c i e  zdeterm i n o w a n y ,  lecz skala mane w r u  jest s t o s u n k o w o  
bard z o  mała.

5 P r o p o z y c j ę  taką zgłosiła o s t a t n i o  K o n s u l t a c y j n a  Rada G o s p o ­
darcza ("Życie G o s p o d a r c z e "  1988, nr 2) jako środek z m n i e j s z e n i a  
k o s z t ó w  b u d o w n i c t w a  mi e s z k a n i o w e g o .  la a b s u r d a l n a  teza została 
s k r y t y k o w a n a  na tych samych łamach przez H. Hajd u k a  ("Życie G o s p o ­
darcze" 1988, nr 8).



s u s o w y c h  dla wąsk i e j  grupy b a r d z o  z a m o ż n y c h  ludzi ze w z g l ę d u  na 
r ó ż n i c e  zysko w n o ś c i  ( c z y n s z e ) 4 itp.

P o s t u l a t  m a k s y m a l n e j  e f e k t y w n o ś c i  e k o n o m i c z n e j  b u d o w n i c t w a  m i e ­
s z k a n i o w e g o  s p r o w a d z a  się zat e m  w z a s a d z i e  do m i n i m a l i z a c j i  n a k ł a ­
d ó w  przy s t a ł y c h  efektach. E f e k t y  te są tu e l e m e n t e m  w p e w n y m  sen- 
siu dr u g o r z ę d n y m .  N i e t r u d n o  więc o s k ł o n n o ś ć  do p o m n i e j s z e n i a  z n a ­
c z e n i a  tej części r a c h u n k u  wśród s p e c j a l i s t ó w  z a j m u j ą c y c h  się k o n ­
s t r u k c j ą  formuł bada n i a  ef e k t y w n o ś c i .

2. B u d o w n i c t w o  m i e s z k a n i o w e  jost k o s z t o w n e  i k ł o p o t l i w e  w r e a ­
lizacja^, a na dodatek ma infla c y j n y  wpł y w  na całą gospod a r k ę .  Z te­
go w z g l ę d u  dbał o ś ć  o e k o n o m i c z n o ś ć  i o b n i ż k ę  k o s z t ó w  jest p o s t u l a ­
tem n i e z w y k l e  tu istotnym. N a l e ż a ł o b y  wi ę c  o c z e k i w a ć ,  iż p o p u l a r ­
ność w s z e l k i c h  m e t o d  r a c h u n k o w y c h ,  p o m o c n y c h  w u z y s k a n i u  m a k s y m a l ­
ne j  e f e k t y w n o ś c i  w y d a t k o w a n y c h  nakładów, b ę d z i e  tu s z c z e g ó l n i e  d u ­
ża. Należy od razu p o w i e d z i e ć ,  że rzecz ma się zgoła inaczej: r a ­
c hu n e k  e k o n o m i c z n e j  e f e k t y w n o ś c i  i nwestycji m i e s z k a n i o w y c h  praktycz­
nie nie jest s t o s o w a n y  p r a w i e  w ogóle, a inne pros t s z e ,  lecz mniej 
p r e c y z y j n e  m e t o d y  są s t o s o w a n e  rzadko. Jako jed e n  z p o w o d ó w  tej z a ­
s k a k u j ą c e j  sytuacji można w s k a z a ć  tę o k o l i c z n o ś ć ,  o k t ó r e j  m ó w i l i ś ­
my w p o p r z e d n i m  punkcie. S p o ł e c z n a  n i e z b ę d n o ś ć  i p r z y m u s o w o ś ć  tych 
inwestycji mogą sprz y j a ć  w y t w o r z e n i u  się p r z e k o n a n i a  w ś r ó d  ich r e a ­
lizatorów, że zadany p r o g r a m  i n w e s t y c y j n y  musi być w y k o n a n y  n i e z a ­
leżnie od p o n i e s i o n y c h  nakładów.

3. Budynki m i e s z k a n i o w e  c e c h u j e  n i e z w y k l e  długi okr e s  e k s p l o a ­
tacji, p r z e k r a c z a j ą c y  nie tylko czas u ż y t k o w a n i a  p r o d u k t ó w  p r z e m y -

4 Ta i p o p r z e d n i a  s y t u a c j a  moż e  w y s t ą p i ć  w k r a j a c h  k a p i t a l i ­
s t y c z n y c h  o s y s t e m i e  b e z w z g l ę d n i e  .rynkowym, lecz nie p o w i n n a  z a i s t ­
nieć w w a r u n k a c h  s o c j a l i s t y c z n y c h .

' U d o k u m e n t o w a n e  p o t w i e r d z e n i e  tej tezy na p o d s t a w i e  najbardziej 
a k t u a l n y c h  d a n y c h  s t a t y s t y c z n y c h  moż n a  z n a l e ź ć  w s t u d i u m  L. К a ł- 
k o w s k i e g o ,  B u d o w n i c t w o  m i e s z k a n i o w e  na tle g o s p o d a r k i  n a ­
rodowej, " I n w e s t y c j e  i B u d o w n i c t w o "  19B7, nr 11-12, s. 9-12. C z y ­
tamy tam, t e :  “'budownictwo ogó l n e  i m i e s z k a n i o w e ,  s t a n o w i ą c e  1/3 
zadań dzi a ł u  b u d o w n i c t w o ,  jest. n a j b a r d z i e j  k ł o p o t l i w y m  r e p r e z e n t a n ­
tem tego działu g o s p o d a r k i  n arodowej. P r a c o c h ł o n n e ,  m a j ą t k o c h ł o n n e  
b a r d z o  m a t e r i a ł o c h ł o n n e  i n a j b a r d z i e j  e n e r g o c h ł o n n e ,  a b s o r b u j e  n a j ­
w yższą, bo 24% część sfery p r o d u k c j i  m a t e r i a l n e j  (pod c z a s  gdy b u ­
d o w n i c t w o  jako cał o ś ć  p o c h ł a n i a  19%, a b u d o w n i c t w o  p r o d u k c y i n o - u -  s ł u g o w e  2 1 % ) “ .



słowych, ale i wielu innych obiektów b u d owlanych. Dzieje się tak dla­
tego, że w przy p a d k u  p r o d u k c y j n y c h  o b i e k t ó w  m a j ą t k u  trwałego w y s t ę ­
puje p r o c e s  zużycia ekonomi c z n e g o ,  czę s t o  d r a s t y c z n i e  skrac a j ą c y 
cykl ich eksploatacji. Zużycie społeczne, maj ą c e  podobny charakter,  
a d o t y k a j ą c e  zasoby mieszk a n i o w e ,  c e c h u j e  się n i e w s p ó ł m i e r n i e  ł a ­
g o d n i e j s z y m  wpływem, a w w a r u n k a c h  w s p ó ł c z e s n y c h  rea l i ó w  PRL można 
go uznać za pra w i e  nie istniejące.

K o n s e k w e n c j e  tego faktu są liczne i wieloki e r u n k o w e .  Przede wszy­
stkim ze wzgl ę d u  na d ł u g o w i e c z n o ś ć  b u d y n k u  koszty eksplo a t a c j i  prze­
wyższ a j ą  częs t o  nakł a d y  inwestycyjne. N a l e ż a ł o b y  więc u z n a ć  te kosz­
ty za bar d z o  ważny element wyboru i oceny w zakresie e k o n o m i c z n o ś c i  
i n westycji mi e s z k a n i o w y c h .  Z drugiej wsza k ż e  strony wyc e n a  kosztów 
e k s p l o a t a c j i  na etapie p r o j e k t o w a n i a  jest n i e z w y k l e  trudna i k ł o ­
potliwa. Najogó l n i e j  rzecz ujmując, dzieje się tak na skutek o g r o m ­
nej niepew n o ś c i  zwią z a n e j  z tak d ł u g i m  okresem. Można więc z r o z u ­
mieć p r a k t y c z n e  powody, któ r e  s k u t e c z n i e  z n i e c h ę c a j ą  inwes t o r ó w  ) 
p r o j e k t a n t ó w  do w y k o n y w a n i a  takich p r e l i m i n a r z y .  Trudniej zrozumieć, 
d l a c z e g o  na etapie p r o j e k t o w a n i a  nie ma m i e j s c a  nawet ogó l n a  w y c e ­
na k o s z t ó w  e k s ploatacji. Zupe ł n i e  zaś nie moż n a  p o g o d z i ć  się z s y ­
tuacją braku w i a r y g o d n e j  ewide n c j i  tych k o s z t ó w  już na eta p i e  ich 
p o w s t a w a n i a .

Mamy tu do c z y n i e n i a  z w y j ą t k o w o  mocną antyn o m i ą  międ z y  p o s t u ­
latem dob r z e  u z a s a d n i o n y m  w z g l ę d e m  e k o n o m i c z n y m  z jednej str o n y  a 

r z e c z y w i s t o ś c i ą  z drugiej.
Równie istotna dla p o p r a w n e g o  u c h w y c e n i a  e l e m e n t ó w  r a c h u n k u  e- 

fektyw n o ś c i  jest sil n i e  3 i ę  p r z e j a w i a j ą c a  d y n a m i c z n o ś ć  procesów eks­
ploatacji. W tak d ł u g i m  o k r e s i e  bowiem, jakim jest czas trwałości 
o b i e k t u  m i e s z k a n i o w e g o ,  zach o d z ą  c z ę s t e  i znac z ą c e  w y d a r z e n i a  tech­
n i c z n o - e k o n o m i c z n e ,  które mogą p o w o d o w a ć  b a r d z o  p o w a ż n e  p r z e m i a n y  
a k t u a l n y c h  wartości k o s z t ó w  e k s p l o a t a c j i  i efok t ó w  (remonty, m o d e r ­
n i z a c j e  itp). R a c h u n e k  e k o n o m i c z n y  p o m i j a j ą c y  zupełnie tę o k o l i c z ­
ność nie będz i e  w pełni wiarygodny.

4. Budynki m i e s z k a n i o w e  są e k w i f i n a l n e ,  tzn. c e c h u j ą  się tym, 
że dla uzysk a n i a  i d e n t y c z n e g o  efektu m i e s z k a n i o w e g o  moż n a  p o s ł u ż y ć 
się różnymi (niekiedy bar d z o  różnymi) m e t o d a m i  produ"kc.ji i r ó ż n y ­
mi m a teriałami. W w i ę k s z o ś c i  w s p ó ł c z e s n y c h  spos o b ó w  p r o d u k c j i  M a ­
t erialnej cecha ta nie występuje.



E k w i f i n a l n o ś ć  p o w o d u j e  w y d a t n e  z w i ę k s z e n i e  pola d o p u s z c z a l n y c h  
r o z w i ą z a ń  w z a k r e s i e  w a r i a n t ó w  n a k ł a d ó w  i n w e s t y c y j n y c h  i k o s z t ó w  
e k s p l o a t a c j i  m o g ą c y c h  w y s t ą p i ć  w r a c h u n k u  e k o n o m i c z n e j  e f e k t y w n o ś c i  
p r o g r a m o w a n y c h  i nwestycji m i e s z k a n i o w y c h .  O k o l i c z n o ś ć  ta d o d a t k o w o  
u w y p u k l a  w y j ą t k o w o  dużą p o t r z e b ę  badart e k o n o m i c z n e j  e f e k t y w n o ś c i  
tych w a r i a n t ó w  z uwagi na duży w z r o s t  w y n i k o w y c h  e f e k t y w n o ś c i ,  a 
więc m o ż l i w o ś c i  duży c h  e f e k t ó w  przy w y b o r z e  w a r i a n t u  e k o n o m i c z n e g o  
na tle n a j g o r s z y c h  m o ż l i w y c h  rozwiązań.

S u m u j ą c  d o t y c h c z a s o w e  r o z w a ż a n i a  n a l e ż y  stwie r d z i ć ,  iż n a j c z ę ś ­
ciej f o r m u ł o w a n y m  na ich tle w n i o s k i e m  jest k a t e g o r y c z n y  p o s t u l a t  
s t o s o w a n i a  m e t o d  bad a n i a  e k o n o m i c z n o ś c i  p r o j e k t ó w  inwes t y c j i  m i e ­
szkaniowych. Metody te p o w i n n y  u w z g l ę d n i a ć  trzy grupy czynników: n a ­
k ła d y  i n w estycyjne, k o s z t y  e k s p l o a t a c j i  oraz e f e k t y  m i e s z k a n i o w e .  
P o s t u l a t  ów s p e ł n i a  w y ł ą c z n i e  m e t o d y k a  opa r t a  na r a c h u n k u  e k o n o ­
m i c z n e j  e f e k t y w n o ś c i  inwes t y c j i  p r o d u k c y j n y c h  (metoda d y s k o n t o w a  z 
1974 r.) jak też jej o d m i a n a  p r z y s t o s o w a n a  do i n w e s t y c j i  n i e p r o ­
dukcyjnych^.

Prak t y k a  w s k a z u j e  jednak, że m e t o d y k a  ta nie jest s t o s o w a n a .  In­
w e s t o r z y  posługują się co n a j w y ż e j  innyrar, p r o s t y m i  m e k o m p l e k s o w y m i  
metod a m i ,  któ r e  p o m i j a j ą  z reguły e l e m e n t  k o s z t ó w  e k s p l o a t a c j i ,  a 
efe k t y  m i e s z k a n i o w e  u w z g l ę d n i a j ą  w n i e z w y k l e  uproszczony sposób. Przy­
czyny tego zjaw i s k a  tkwią - jak 3ię w y d a j e  - w s p e c y f i c z n y c h  w ł a ­
ś c i w o ś c i a c h  o r g a n i z a c j i  i s y s t e m u  f u n k c j o n o w a n i a  j e d n o s t e k  a d m i n i ­
s tracji zasobami m i e s z k a n i o w y m i  w Polsce. M ó w i ą c  b a r d z o  s k r ó t o w o  - 
o k r e ś l a j ą  je m. i n . i u r z ę d n i c z y  styl d z i a ł a n i a ,  d y s p o n o w a n i e  f u n d u ­
szami p o c h o d z ą c y m i  z z ewnątrz, rozdział sfery i n w e s t o w a n i a  od sfery 
e k s p l o a t a c j i ,  zanik s p ó ł d z i e l c z y c h  form d z i a ł a n i a ,  p r y m a t  celów 
k r ó t k o o k r e s o w y c h .  J e d n o s t k i  te c e c h u j e  mał a  w r a ż l i w o ś ć  na w i e l k o ś ć  
n a k ł a d ó w  w obu sferach: i n w e s t o w a n i a  i e k s p l o a t a c j i .  Daje tu o s o ­
bie znać n a s t ę p u j ą c a  p r a w i d ł o w o ś ć :  im n a k ł a d y  są p o n o s z o n e  w d ł u ż ­

Z o b . H. K r y ń s k i ,  R a c h u n e k  e k o n o m i c z n e j  e f e k t y w n o ś c i  
z a m i e r z e ń  i n w e s t y c y j n y c h ,  Wars z a w a  1978, s. 98-109. W tej części 
pracy autor omawia zasady rachu n k u  i inwes t y c j i ,  k t ó r y c h  efekt nie może być w y r a ż o n y  w w y r a ż e n i u  p i e n i ę ż n y m .

7 N a j s z e r z e j  refe r u j e  to pra c a  J. B o g u s z a ,  E f e k t y w n o ś ć  
i nwes t y c j i  ze sfery k o n s u m p c j i  s p o ł e c z n e j ,  W a r s z a w a  1984.



szym okre s i e  i jeżeli w ich wyniku nie p o w s t a j e  jakaś nowa, s p e k t a ­
kularna wart o ś ć  g o s p o d a r c z a  ( u trzymanie w stanie u ż y w a l n o ś c i  tec h ­
nicznej budynków, remonty itp. versus budo w a  nowe g o  domu), tym z a ­
interes o w a n i e  i nwestorów " u r z ę d n i c z y c h "  jest mniejszo. D l a t e g o  też 
mamy tu do c z y n i e n i a  z o g r a n i c z o n y m  z a i n t e r e s o w a n i e m  k o s z t a m i  b u d o ­
wy i z n i k o m y m  - kosztami eksplo a t a c j i  (zwła s z c z a  na etap i e  p r o j e k ­
towania). Znajomość kosz t ó w  inwestycji jest p r z y n a j m n i e j  o tyle 
n iezbędna, by móc je zapla n o w a ć  i p o s t a r a ć  się o fundusze. I n f o r m a ­
cja o k o s z t a c h  e k s p l o a t a c j i  nie jest zaś do n i c z e g o  potrzebna; j e ­
dyn i e  m o g ł a b y  być pomocna do s p o r z ą d z e n i a  rachunku e k o n o m i c z n e j  e- 
f e k tywności, gdyby rachunek taki był z innych - m e r y t o r y c z n y c h ,  a 
nie f o r m a l n o - u r z ę d n i c z y c h  - pow o d ó w  sporządzany,

P o d k r e ś l m y  na końcu w a ż n e  rozróżnienie: k o n i e c z n o ś ć  s t o s o w a n i a  
rachunku e k o n o m i c z n e j  e f e k t y w n o ś c i  inwestycji m i e s z k a n i o w y c h  jest 
u z a s a d n i o n a  p r zyczynami w y w o d z ą c y m i  się z samej istoty tych i n w e ­
stycji ( przyczyny o b iektywne), zaś r ń e r e s p e k t o w a n i e  tej wytyc z n e j 
wynika z p r z y c z y n  i n s t y t u e j o n a l n o - s y s t e m o w y c h  (przy c z y n  s u b i e k t y w ­
nych).

2. P r z e g l ą d  głó wjriy c h t | p ó w r a c h u n k ó w  ek on om i c z n o ś с i 
inwestycji m i e s z k a n i o w y c h

1. Prosty rachu n e k  n a k ł a d o c h ł o n n o ś c i . W rachunku tym j e d y n y m  e- 
l eme n t e m  r ó ż n i ą c y m  wari a n t y  jest w i e l k o ś ć  j e d n o r a z o w y c h  nakładów in­
w e s t y c y j n y c h ;  wariant tańszy jest lepszy. Jest to p o s t ę p o w a n i e  zmie­
rzające do o s z c z ę d n o ś c i  n a k ł a d ó w  inwestycyjnych. R a c h u n e k  ten nie 
moż e  się obe j ś ć  bez u w z g l ę d n i e n i a  e f e k t ó w  m i e s z k a n i o w y c h ,  s p r o w a ­
d z a j ą c y c h  nakłady różn y c h  w a r i a n t ó w  do p o r ó w n y w a l n o ś c i .  Efekty mogą 
być w y r a ż o n e  w bardzo różny sposób, z a l e ż n i e  od p o s t u l o w a n e g o  s t o p ­
nia p r e c y z j i  i sz c z e g ó ł o w o ś c i .  Zawsze jednak są to mia r y  rzeczowe 
o k r e ś l a j ą c e  w i e l k o ś ć  i e w e n t u a l n i e  cec h y  j a k o ś c i o w e  o b i e k t ó w  m i e ­
s zkani o w y c h ,  Na jed n y m  b i e g u n i e  m i e l i b y ś m y  wielkość^, p o w i e r z c h n i  u- 
ż ytkowej m i e s z k a ń  lub liczbę izb, na d r u g i m  zaś w i e l k o ś ć  m i e s z k a ń  
s k o r y g o w a n ą  o oce n ę  j a k o ś c i o w ą  przy z a s t o s o w a n i u  s k o m p l i k o w a n e j  m e ­
tody p unktowej. N a j c z ę ś c i e j  jedn a k  w p r a k t y c e  mamy tu do c z y n i e n i a 
z z a s t o s o w a n i e m  odmiany n a j prostszej.



R a c h u n e k  ó m  jest n a j w y g o d n i e j s z y  do p r z e p r o w a d z e n i a  z tego też 
w z g l ę d u ,  iz p o s ł u g u j e  się i n f o r m a c j a m i  łatwymi do uzysk a n i a .  Ze 
w z g l ę d u  zaś na o k o l i c z n o ś c i  I n s t y t u c j o n a l n e ,  o k t ó r y c h  była mo w a  w 
p u n k c i e  1., c a ł k o w i c i e  z a s p o k a j a  p o t r z e b y  i n w e s t o r ó w  mieszkaniowych 
w z a k r e s i e  p o m i a r u  e k o n o m i c z n o ś c i  p r o j e k t o w a n y c h  zadari.

Jeśli rach u n e k  ten stos u j e  się dl a  p o r ó w n a ń  w a r i a n t ó w  j e d n o r o d ­
n y c h  po d  w z g l ę d e m  t e c h n i c z n o - f u n k c j o n a l n y m , to u d z i e l a  on nam' p o ­
p r a w n y c h  w s k a z ó w e k  wyboru. J e d n o r o d n o ś ć  ta z a p e w n i a  b o w i e m  ten sam 
lub b a r d z o  zbli ż o n y  p o z i o m  k o s z t ó w  e k s p l o a t a c j i  w warian t a c h .  W po­
lu recepcji tej formuły m i e s z c z ą  się k o s z t y  j e d n o r a z o w e ,  któ r e  nie 
p o w o d u j ę  zmian k o s z t ó w  e k s p l o a t a c j i .  R a c h u n e k  ten d o b r z e  się n a d a ­
je do p o r ó w n y w a n i a  k o s z t ó w  w y o d r ę b n i o n y c h  s k ł a d n i k ó w  i n w e s t y c j i  (np. 
k o s z t y  terenu itp.), przy z a ł o ż e n i u  c e t e r i s  p a r i b u s  dla p o z o s t a ­
łych eleme n t ó w .  Ogólna jego s t y m u l a c j a  jest Jednak niewłaściwa; d y ­
rektywa: “ im taniej w n a k ł a d a c h  i n w e s t y c y j n y c h ,  tym lepiej" s k ł a ­
niać m o ż e  do l e k c e w a ż e n i a  substy t u c j i :  n a k ł a d y  i n w e s t y c y j n e  - k o s z ­
ty e k s p l o a t a c j i .  Jest to n a j b a r d z i e j  p o w s z e c h n i e  s t o s o w a n y  r a c h u ­
nek w o d n i e s i e n i u  do inwestycji m i e s z k a n i o w y c h .

2. N a k ł a d o c h ł o n n o ś ć  g l o b a l n a  (koszt f inalny), tzn. łącznie z 
n a k ł a d a m i  w fazie eksploatacji**. W m e t o d z i e  tej u w z g l ę d n i o n e  są kom­
p l e k s o w e  nakłady, dzi ę k i  cze m u  p o r ó w n a n i e  w a r i a n t ó w  jest pełne. 
S t a j e  się również m o ż l i w e  u c h w y c e n i e  w p ł y w u  r ó ż n y c h  e l e m e n t ó w  n a ­
k ł a d ó w  i n w e s t y c y j n y c h  na k o s z t y  e k s p l o a t a c j i  i o s t a t e c z n i e  na koszt 
finalny. Jest to b a e d z o  i s t o t n e  z a s t o s o w a n i e  formuły k o s z t u  f i n a l ­
n e g o  .

E l e m e n t y  formuły mo g ą  być d y s k o n t o w a n e  na ten sam m o m e n t  c z a ­
sowy, dzię k i  c z e m u  s t r u m i e n i e  n a k ł a d ó w  i k o s z t ó w  s p r o w a d z a  się do 
p o r ó w n y w a l n o ś c i .  W a r i a n t o w a n i e  rozyiązart p r o j e k t o w y c h  ma sens j e ­
d y n i e  wówczas, gdy s p e ł n i m y  w a r u n e k  p o r ó w n y w a l n o ś c i  o b i e k t ó w  pod 
w z g l ę d e m  efektów.

P o d o b n i e  jak w p o p r z e d n i e j  metod z i e ,  używa się tu zazwyczaj naj­
p r o s t s z e j  m i a r y  e f e k t u  u ż y t k o w e g o ,  tzn. jedno s t k i  p o w i e r z c h n i  lub 
k ubatury.

a P i e r w s z y m  w l i t e r a t u r z e  p o l s k i e j ,  któ r y  z a p r o p o n o w a ł  u w z g l ę d ­
n i e n i e  k o s z t ó w  e k s p l o a t a c j i  był M. K a c z o r o w s k i ,  Z a g a d ­
n i e n i a  e k o n o m i k i  p r o j e k t o w a n i a  a r c h i t e k t o n i c z n e g o ,  W a r s z a w a  1958, 
s. 147.



3. E k o n o m i c z n a  e f e k t y w n o ś ć  inwestycji m i e s z k a n i o w y c h  je3t me- 
dotą n a j b a r d z i e j  kompleksową. Od k o s z t u  finalnego w wersji z d y s k o n ­
towanej różni się ona wyłą c z n i e  rozbud o w a n ą  częś c i ą  efektów, które 
są tu wyraż o n e  jako łączny wynik oceny p u n k t o w e j  s t a n d a r d u  i w i e l ­
kości obiektu. Można by więc okre ś l i ć  rezultat tej meto d y k i  jako 
z d y s k o n t o w a n y  koszt finalny odnie s i o n y  do jednostki efek t u  r z e c z o ­
weg o  s k o r y g o w a n e g o  o ocenę jakościową.

N a j b a r d z i e j  orygi n a l n ą  częścią tej metody, o k r e ś l a j ą c ą  jej o d ­
rębność od kosztu finalnego, jest d r o b i a z g o w e  uję c i e  efek t u  m i e s z ­
kaniowego, a z właszcza z a s t o s o w a n i e  metody punktowej. Uwzględnia ona 
trzy elementy: war t o ś ć  użytkową mieszk a n i a ,  budy n k u  m i e s z k a l n e g o
i zespołu mieszka n i o w e g o .  W o d n i e s i e n i u  do każd e g o  z nich zawiera 
ona z h i e r a r c h i z o w a n y  s y s t e m  cech u ż y t k o w y c h  o d p o w i e d n i o  p u n k t o w a ­
nych, które dają teore t y c z n e  m o ż l i w o ś c i  oceny w g r a n i c a c h  od 0-1200уpunktów. Każdy z eleme n t ó w  ma też d o d a t k o w y  w s p ó ł c z y n n i k  wagi .

n
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ka, tzn. nakłady i koszty, są d y s k o n t o w a n e  na moment p o c z ą t k o w y  i 
w y r a ż o n e  wartościowo. EfBkt zaś ma postać rzeczową i nie jest d y s ­
kontowany. D y s k o n t o w a n i e  n a k ł a d ó w  p o w o d u j e  powa ż n e  ich z m n i e j s z e ­
nie. Stąd też, np. k o r z y s t n i e j  będą o c e n i a n e  te rozwiązania, w k t ó ­
rych dzięki s olidności m a t e r i a ł ó w  remonty p r z y p a d n ą  w d a l s z y c h  la ­
tach.

3. E f e kty m i e s z k a n i o w e  w rachunku - prob l e m y  d y s k u s y j n e

U j ę c i e  efek t ó w  m i e s z k a n i o w y c h  w m e t o d y k a c h  s t o s o w a n y c h  w P o l ­
sce, w tym także w rachunku e f e k t y w n o ś c i ,  jest w s z ę d z i e  takie s a ­
mo. Przez efekty te pojm u j e  się obiekty mieszka n i o w e .  Jednostkami 
s łużą c y m i  do pomi a r u  efek t ó w  są więc jedno s t k i  w ł a ś c i w e  do z m i e r z e ­
nia wiel k o ś c i  tychże obiektów. W y r a ż e n i e  efek t ó w  w p o s t a c i  r z e c z o ­
wej pos i a d a  bardzo pow a ż n e  wady zwią z a n e  z niedokładnością, pomia-

g Nowe wytyc z n e  w spra w i e  oceny e k o n o m i c z n e j  p r o j e k t ó w  i n w e s t y ­
cji m i e s z k a n i o w y c h ,  "Biul e t y n  IKŚ" 1975, nr 8.



ru, co z kolei jest w y n i k i e m  n i e j e d n o r o d n o ś c i  i n i e w y m i e r n o ś c i  w a r ­
tości u ż y t k o w e j  p o s z c z e g ó l n y c h  w a r i a n t ó w  rozwiązań. Z a r ó w n o  o s i e d ­
le, jak i d om m i e s z k a l n y  3 t a n o w i ą  zło ż o n ą  z s z e r e g u  e l e m e n t ó w  c a ­
łość, w któr e j  n i e w i e l k a  zmiana p o c i ą g a j ą c a  n i e z n a c z n e  skutki w z a ­
k r e s i e  nakładów, moż e  mieć bar d z o  duże k o n s e k w e n c j e  dla jako ś c i  i 
w a r t o ś c i  u ż y t k o w e j  inwestycji. W s z e l k i e  próby b a r d z i e j  z o b i e k t y w i ­
z o w a n y c h  ocen wart o ś c i  u ż y t k o w e j  w pbstaci, np. r a c h u n k u  p u n k t o w e ­
go, mają mi m o  w s z y s t k o  a r b i t r a l n y  c h a r a k t e r 1 0 . Jest to b a r d z o  p o ­
w a ż n y  brak, który k ł a d z i e  się d u ż y m  c i e n i e m  na p r z y d a t n o ś ć  praktycz­
ną cał e j  metody.

O m a w i a n a  m e t o d y k a  może się w y d a w a ć  a n a l o g i c z n a  do m e t o d y  p o r ó w ­
n a w c z e j  e f e k t y w n o ś c i  inwestycji p r o d u k c y j n y c h  z 1962 г., ze w z g l ę ­
d u  na to, że i tara efe k t y  p r o d u k c y j n e  w y s t ę p u j ą c e  w m i a n o w n i k u  u- 
łamka mog ł y  być w y r a ż a n e  w j e d n o s t k a c h  r z eczowych. Sąd t a k i ^  byłby  
o p a r t y  na n i e p o r o z u m i e n i u .  W J e d n y m  p r z y p a d k u  mia r ą  e f e k t u  jest jed­
n o s t k a  produ k c j i ,  u z y s k a n e j  w o b i e k t a c h  now o  r e a l i z o w a n y c h ,  zaś w 
d r u g i m  jest nią obiekt jako taki. Pełna a n a l o g i a  m i a ł a b y  m i e j s c e  
wtedy, gdyby we w z o r z e  z 1962 r. efekty by ł y  z m i e r z o n e  w i e l k o ś c i ą  
o b i e k t ó w  inwesty c y j n y c h ,  tzn. np. k u b a t u r ą  budy n k ó w ,  moc ą  maszyn itp. 
Pomysł taki w y d a j e  się zupeł n i e  absurd a l n y ,  a p r z e c i e ż  na tej z a ­
s a d z i e  jest opar t e  l i c z e n i e  e f e k t ó w  m i e s z k a n i o w y c h  w o m a w i a n e j  m e ­
todyce .

C z y ż b y  zat e m  n a l e ż a ł o  p o d e j r z e w a ć ,  iż formuła e f e k t y w n o ś c i  i n ­
west y c j i  m i e s z k a n i o w y c h  Jest s k o n s t r u o w a n a  n i e l o g i c z n i e ?  Zwró ć m y  
uwagę, że efekty m i e s z k a n i o w e  nie m u s i a ł y b y  być u j ę t e  rzeczowo, lecz 
z l o g i c z n e g o  pun k t u  w i d z e n i a  moż n a  z a s t ą p i ć  je w y r a ż e n i e m  w a r t o ś ­
ciowym. O t r z y m a l i b y ś m y  wtedy w s k a ź n i k  i n f o r m u j ą c y  o w i e l k o ś c i  n a ­
k ł a d ó w  g l o b a l n y c h  (koszt finalny) p r z y p a d a j ą c y c h  na 1 zł w a r t o ś c i  
i n w e s t y c j i  (zamiast np. Im p. u.). L i c z b a  taka nie w y d a j e  się s e n ­
sowna. P o s ł u g u j ą c  sią tą samą zasadą d o c h o d z i m y  do z u p e ł n e g o  a b ­

P o d k r e ś l a  to A. A n d r z e j e w s k i ,  ( P o l i t y k a  m i e s z ­
kani o w a ,  W a r s z a w a  1979, s. 365). Nie zal e c a  on w z w i ą z k u  z tym r a ­
c h u n k u  e f e k t y w n o ś c i  inwes t y c j i  m i e s z k a n i o w y c h  jak o  p o d s t a w y  decyzji.



surdu przy prób i e  k o nstrukcji prostej n a k ł a d o c h ł o n n o ś c i , gdzie licz­
nik i m i a n o w n i k  mają z definicji tę samą wartość.

O pis a n e  e k s p e r y m e n t y  myśl o w e  n a p r o w a d z a j ą  nas na fakt w y s t ę p o ­
wania tutaj l ogicznego błęd n e g o  koła, tzn. wyraż e n i a  tego samego  
przez to samo. Z jednej strony ten sam p r z e d m i o t  ( i n westycja) w y ­
stępuje w rachunku jako wyraż e n i e  nakładów, a z drugiej strony j a ­
ko efekt. RÓZnica polega tylko na tym, że do z m i e r z e n i a  wielkości 
tego p r z e d m i o t u  s tosujemy n a j p i e r w  jednostki wartoś c i o w e ,  zaś p ó ź ­
niej - rzeczowe. Takie ujęcie e k o n o m i c z n o ś c i  wydaje się jednak n i ­
czym nie zastą p i o n e  wszę d z i e  tam, gdzie mamy do c z y n i e n i a  z p r o ­
dukt e m  (obi e k t e m  inwestycyjnym), który sam zasp o k a j a  p o t r z e b ę  
ludzką (tak jak s a m o c h ó d  osobowy, meb l e  itp.), a nie przez s p e c j a l ­
ną d z i a ł a l n o ś ć  usługową w nim z l o kalizowaną, np. szpital, hotel, 
s t w i e r d z e n i e  to dotyczy głównie dóbr k o n s u m p c y j n y c h  d ł u g o t r w a ł e g o  
użytku**. Jeżeli uznamy, że bud y n e k  m i e s z k a l n y  należy do tej samej 
klasy produktów, to n a l e ż a ł o b y  się p o g o d z i ć  z rzecz o w y m  u j ę c i e m  e- 
fektów przy ś w iadomości całej jego n i e d o s k o n a ł o ś c i  nie tylko m e ­
todologicznej, ale i p r a k t y c z n o - u ż y t k o w e j .

Oto ułomności stoso w a n e j  metodyki, n a l e ż ą c e  do grupy ostatniej:
1. Brak m o ż l i w o ś c i  u w z g l ę d n i e n i a  d y n a m i c z n e g o  p r z e b i e g u  eksploa­

tacji w zakresie efektów. Nie moż n a  ich p r z e d s t a w i ć  jako s t r u m i e ­
nia z m i e n n y c h  warto ś c i  w okre s i e  e k s p l o a t a c j i  z d y s k o n t o w a n y c h  na 
moment początkowy.

2. Nie można ustalić e f e k t y w n o ś c i  a b s o l u t n e j  ( b e z względnej). Wy­
bory e k o n o m i c z n e  są więc d o k o n y w a n e  bez u w z g l ę d n i e n i a  ogólnospołecz­
nej normy e f e ktywności, która powi n n a  u n i e m o ż l i w i a ć  r e a l i z a c j ę  w a ­
riantów s p o ł e c z n i e  - a nie tylko w stos u n k u  do innego w a r i a n t u  
ni e r a c j o n a l n y c h .  Sele k c j a  odbywać się moż e  na zasadzie: lepszy z 
dwojga k o s z t o w n y c h  i n i e o s z c z ę d n y c h  projektów.

3. Nie da się sens o w n i e  p r z e p r o w a d z i ć  ocen j e d n o w a r i a n t o w y c h , co 
jest k o n s e k w e n c j ą  uwag wc z e ś n i e j s z y c h .  W p r a k t y c e  i n w e s t y c y j n e j  m u ­
simy się liczyć z potrz e b ą  oceny w y ł ą c z n i e  jedn e g o  wariantu. S y t u a ­
cja ta jest zbyt p o wszechna, by mó c  ją ignorować.

II W. B r u s ,  Koszt s p o ł e c z n y  usługi m i e s z k a n i o w e j ,  " M a t e ­
riały i Studia IGM" 1970, nr 17/210.



4. Interakcje, z a c h o d z ą c e  m i ę d z y  e f e k t a m i  a p o z o s t a ł y m i  częścia­
mi rachu n k u  w d ł u g i m  o k r e s i e  e k s p l o a t a c j i ,  nie mo g ą  być łatwo i pre­
c y z y j n i e  p r z e d s t a w i o n e  ze w z g l ę d u  na uży t e  z u p e ł n i e  różne miary: 
rzecz o w ą  i w a r t o ś c i o w ą .  K o n i e c z n o ś ć  " p r z e k ł a d u "  musi rodzić z n i e ­
kształ c e n i a .

4. P r o p o z y c j a  Innego uję c i a  e fektów m i e s z k a n i o w y c h

W r ó ć m y  teraz do rozumo w a n i a ,  k t ó r e  p r ó b o w a ł o  u t o ż s a m i ć  b u d y n e k  
m i e s z k a l n y  z d o b r e m  k o n s u m p c y j n y m  d ł u g o t r w a ł e g o  użytku, po to aby 
p o d d a ć  je b l i ż s z e j  a nalizie. P r z y p o m n i j m y  na wstępie, co jest c e ­
lem r a c h u n k u  e f e k t y w n o ś c i  inwestycji. R a c h u n e k  ów p o j a w i a  się w t e ­
dy, gdy istnieje Już jak a ś  o k r e ś l o n a  p o t r z e b a  s p o ł e c z n o - g o s p o d a r c z a  
zaś p r z e d m i o t e m  w y b o r u  jest s p o s ó b  jej r e a l i z a c j i .  E f e k t e m  odpowied­
ni e j  i n westycji jest s t o p i e ń  r e a l i z a c j i  tej p ptrzeby. Na gruncie tych 
ro z w a ż a ń  p o t t z e b ę  tę m o ż n a  naz w a ć  p o t r z e b ą  z a m i e s z k i w a n i a .  Jest tak 
Jed n a k  tylko wtedy, gdy mam y  do c z y n i e n i a  z j e d n o ś c i ą  osób: i n w e ­
sto r a  i u ż y t k o w n i k a  (domy j e d n o r o d z i n n e ) .  Jeśli w a r u n e k  ów nie b ę ­
dz i e  s p e ł n i o n y  (całość b u d o w n i c t w a  w i e l o r o d z i n n e g o ) ,  to potrzebą, 
jaką z a s p o k a j a  i n w e s t y c j a  m i e s z k a n i o w a  z p u n k t u  w i d z e n i a  inwe s t o r a  
(np. s p ó ł d z i e l n i  m i e s z k a n i o w e j ) ,  jest z a m i a r  ś w i a d c z e n i a  u s ł u g  m i e ­
s z k a n i o w y c h .  Jednak Jest to już j a k o ś c i o w o  inna s y t u a c j a  niż z a r y ­
so w a n a  na wstępie.

R o z w a ż a j ą c  treść p o j ę c i a  "usługa m i e s z k a n i o w a "  W. Brus jest zda­
nia, że p o l e g a  ona na d o s t a r c z e n i u  s a m e g o  m i e s z k a n i a ,  czyli dobra

12k o n s u m p c y j n e g o  d ł u g o t r w a ł e g o  uży t k u  . B u d y n e k  m i e s z k a l n y  z a s p o k a ­
ja p o t r z e b y  m i e s z k a n i o w e  sam, a nié p o p r z e z  s p e c j a l n ą  d z i a ł a l n o ś ć13usłu g o w ą ,  jak h o t e l e  itp. Z tezą taką ni e  m o ż n a  się z g o d z i ć  bez 
w y s u n i ę c i a  p o w a ż n y c h  zastrz e ż e ń .  Obna ż a  ona fakt, któ r y  z d e c y d o w a ­
nie o d r ó ż n i a  s y t u a c j ę  u ż y t k o w n i k a  m i e s z k a n i a  od s y t u a c j i  nabywcy, 
np. mebli. Ten p i e r w s z y  nie p r z e j m u j e  z reguły w c a ł k o w i t e  p o s i a d a -

12 Ibidem, s. 6 .
13 Ibidem, s. 3.



nie z a k u p i o n e g o  przedmiotu, gdyż m i e s z k a n i e  stanowi tylko część 
(niekiedy małą) o b s z e r n i e j s z e j  jednostki, jaką jest budynek. B u d y ­
nek zaś p o z o s t a j e  nadal pod a d m i n i s t r a c j ą  inwestora. Użytkownik mie­
szkania o c z e k u j e  poza tym nadal od a d m inistracji s p e ł n i e n i a  rozlicz­
nych usług, które są mu n i e z b ę d n e  dla nie z a k ł ó c o n e g o  z a s p o k o j e n i a  
p o t r z e b y  zamieszkiwania. Z b i o r o w o ś ć  m i e s z k a ń c ó w  budy n k u  m i e s z k a l ­
nego ma n i e s t a b i l n ą  s trukturą w czasie: n a s t ę p u j ą  tu ciągłe zmiany.. 
W z g l ę d n i e  stała jest zaś osoba ad m i n i s t r a t o r a ,  który w s p o s ó b  c i ą ­
gły, z o r g a n i z o w a n y  i fachowy pełni usługi mieszkaniowe.

Obraz ten zaczyna więc p r z y p o m i n a ć  to,co jest c h a r a k t e r y s t y c z n e  
dla w ł a ś c i c i e l a  n i e p r o d u k c y j n e g o  o b i e k t u  typowo u s ł u g o w e g o  (hotel), 
a nawet zakładu p r o d ukcyjnego. Zawsze w y s t ę p u j e  tu jeden stały u- 
sługo d a w c a  (producent) p o w i ą z a n y  z licznymi, zm i e n i a j ą c y m i  się w 
czasie usługob i o r c a m i ,  klien t a m i ,  odbiorcami.

Nie wyd a j e  się, by p r z y p o m i n a ł o  to zbyt n i o  sytua c j ę  naby w c y  m e ­
bli. Jest tylko jedna o k oliczność, która zbliża obie te sytuacje: 
bard z o  istotnym e l e m e n t e m  usługi m i e s z k a n i o w e j  r o z p a t r y w a n y m  w d ł u ­
gim o k r e s i e  eksplo a t a c j i  jest duży koszt a m o r t y z a c j i  m i e s z k a n i a  j a ­
ko części budynku. P o d k r e ś l i ć  jednak trzeba, że w s t r u k t u r z e  k o s z ­
tu finalnego, koszty u t r z y m a n i a  p r z e w y ż s z a j ą  koszty b u d o w y 1*. W 
świetle tych r o z w a ż a ń  moż n a  stwierdzić, że w całej mas i e  c zynności, 
s k ł a d a j ą c y c h  się na z a s p o k o j e n i e  usługi m i e s z k a n i o w e j ,  bud o w a  jest 
c z y n n o ś c i ą  mniej ważącą od tych usług, któ r e  n a s t ę p u j ą  po niej. Stąd 
też sformu ł o w a n i e ,  że usługa m i e s z k a n i o w a  o g r a n i c z a  się do dostawy  
sam e g o  m i eszkania, jest g r u b y m  u p r o s z c z e n i e m  f a ł s z u j ą c y m  istotę 
problemu. 8łędne są również k o n s e k w e n c j e  tej tezy. Mamy tu na myśli 
zwła s z c z a  m e t o d o l o g i c z n ą  p o p r a w n o ś ć  p r z y j m o w a n i a  e f e k t ó w  m i e s z k a ­
nio w y c h  w takiej postaci, w jakiej w y s t ę p u j ą  one w a k t u a l n i e  i s t ­
n i e j ą c y m  rachunku e f e k t y w n o ś c i  inwestycji mi e s z k a n i o w y c h .

Wypada obe c n i e  zadać pytanie, czy istnieje w takim razie jakaś 
miara, właśc i w a  dla w y r a ż e n i a  stop n i a  reali z a c j i  p o t r z e b y  z a m i e s z ­
k i w a n i a ?  P r z ypomnijmy, że istotną o k o l i c z n o ś c i ą  t o w a r z y s z ą c ą  t r a ­
d y c y j n i e  s p e ł n i e n i u  tej potr z e b y  w p r z e s z ł o ś c i  był i jest zwyczaj

14 A n d r z e  j e w s к i, P o l i t y k a  m i e s z k a n i o w a . . . ,  s. 36Ü.



w y n a j m u  m ieszkań. W ó w c z a s  mamy do c z y n i e n i a  ze swoi s t ą  w a r t o ś c i o w ą  
ka t e g o r i ą  efek t u  i n westycji m i e s z k a n i o w e j ,  jakim jest czynsz**. S ą ­
dzę, Ze z a s t o s o w a n i e  c z y n s z ó w  do r e p r e z e n t o w a n i a  e f e k t ó w  mięs z k a -  
n i o w y c h  w bada n i u  e f e k t y w n o ś c i  e k o n o m i c z n e j  bud o w y  m i e s z k a ń  s t a n o ­
wi a l t e r n a t y w ę  z e - w s z e c h  miar godną rozważenia. L i k w i d u j e  to b o w i e m  
w s z y s t k i e  w c z e ś n i e j  p r z y t o c z o n e  słabości m e t o d y  i s t n i e j ą c e j  oraz 
z a p e w n i a  - co jest b a r d z o  w a ż n e  - p o p r a w n o ś ć  m e t o d o l o g i c z n ą  i 
c z y s t o ś ć  logiczną całej m etodyki. Zat e m  p r a k t y c z n e  u ł o m n o ś c i  o b e c ­
nej formuły są Jedy n i e  o d b i c i e m  jej m e t o d o l o g i c z n e j  n i e d o j r z a ł o ś c i .

Na z a k o ń c z e n i e  p r z e d s t a w i m y  p o z y t y w n e  cec h y  p r o p o n o w a n e j  m e t o ­
dyki:

1. P o p r a w n o ś ć  teore t y c z n a .  P o d s t a w o w y  p o s t u l a t  s t a w i a n y  r a c h u n ­
kowi e k o n o m i c z n e m u ,  to peł n a  p o r ó w n y w a l n o ś ć  w y s t ę p u j ą c y c h  w nim 
p arame t r ó w .  P r o p o n o w a n a  met o d a  s p e ł n i a  ów postu l a t ,  gdyż dzi ę k i  w y ­
raże n i u  e f e k t ó w  w postaci s t r u m i e n i  z d y s k o n t o w a n y c h  c z y n s z ó w  r o c z ­
nych u z y s k u j e m y  p o r ó w n a n i e  trz e c h  w y r a ż e ń  o (jokładnie tym samym cha­
rakte r z e  ekonom i c z n y m .  Są to: po p i e r w s z e  - trzy k a t e g o r i e  w a r t o ś ­
ciowe, a więc w y r a ż o n e  w tych s a m y c h  j e d n o s t k a c h  p i e n i ę ż n y c h ,  po 
d r u g i e  - trzy s t r u m i e n i e  w i e l k o ś c i  z d y s k o n t o w a n e  na ten sam mome n t  
c z a s o w y .

2. K o m p l e k s o w o ś ć .  O b e c n i e  s t o s o w a n a  m e t o d a  p o z o s t a w i a  poza n a ­
w i a s e m  j a k i e k o l w i e k  p r z y c h o d y  pieni ę ż n e ,  p ł y n ą c e  z r ó ż n y c h  źródeł 
( u ż y t k o w n i c y  mieszkań, b u d ż e t y  r ó ż n e g o  rodz a j u  itp.), w y n i k ł e  z 
faktu e k s p l o a t a c j i  mieszkań. F o r m u ł a  m o d y f i k o w a n a  u s u w a  ten brak.

3. U w z g l ę d n i e n i e  d y n a m i c z n e g o  p r z e b i e g u  e k s p l o a t a c j i  także w 
a s p e k c i e  efektów. P l a s t y c z n o ś ć  u ż y t e j  m i a r y  ( wartość) p o z w a l a  na u- 
jęcie takich z d a r z e ń  w trak c i e  d ł u g i e g o  c y k l u  z u ż y c i a  budynku, jak 
np. zuży c i e  s p o ł e c z n e  pomniejszające p r z y s z ł e  i n o r m a l n e  e f e k t y  oraz 
z drug i e j  strony - m o d e r n i z a c j ę  p o w i ę k s z a j ą c ą  ją skokowo.

4. M o ż n o ś ć  u s t a l e n i a  e f e k t y w n o ś c i  a b s o l u t n e j  ( b e z w z g l ę d n e j ) , Du­
ze z n a c z e n i e  tej cec h y  jest s y m e t r y c z n y m  o d b i c i e m  w i e l k i e g o  m a n k a ­
me n t u  metodyki obecnej, p o z b a w i o n e j  tej możności.

15 P r z y p o m i n a  to w swym o p r a c o w a n i u  W. Brus, ale nie w y c i ą g a  
tego ż a d n y c h  wniosków. B r u s ,  K o s z t  s p o ł e c z n y . . . ,  s. 4.



5. Możn o ś ć  oceny j e d n o w a r i a n t o w e j . Wedle p r o p o n o w a n e j  formuły, 
która zawiera próg m i n i m a l n e j  e f e k t y w n o ś c i  e k o n o m i c z n e j ,  staje 3ię 
sensowna analiza jedn e g o  wariantu, bo w istocie jest ona równoznacz­
na z analizą dwóch w ariantów; tym d r u g i m  jest "ukryty" p r o j e k t  o d ­
z n a c z a j ą c y  się e f e k t y w n o ś c i ą  minimalną,

6 . JUwzgLędnienie interakcji m i ę d z y  w szystkimi trzema p a r a m e t r a ­
mi rachunku, w tym także mię d z y  nakła d a m i  inwestycji a efektami.

7. Z bliżenie do ducha d r u g i e g o  eta p u  reformy g o s p o d a r c z e j ,  k t ó ­
ra ma p r z y n i e ś ć  u r y n k o w i e n i e  gospo d a r k i  i w y r a ź n y  wzrost znac z e n i a 
k ate g o r i i  t o w a r o w o - p i e n i ę ż n y c h  w gospodarce.

P o s ł u g i w a n i e  się c zynszami jako miarą efektu daje m o ż l i w o ś c i 
p r o w a d z e n i a  różno r o d n e j  polit y k i  m i e s z k a n i o w e j  w zależ n o ś c i  od u- 
znania sto p n i a  towarowości m i e s z k a ń  w a k t u a l n e j  sytuacji. Można np. 
g e n e r a l n i e  p r z e o r i e n t o w a ć  sta t u s  m i e s z k a ń  tak, by usługi m i e s z k a ­
n io w e  były n a s t a w i o n e  na o s i ą g a n i e  pew n e j  zyskowności, zaś s p o ł e c z n e  
cele m i e s z k a n i o w e  moż n a  by osią g a ć  p o p r z e z  b e z p o ś r e d n ą  akcję s o ­
cjalną, skier o w a n ą  do tych, k t ó r y c h  waru n k i  m a t e r i a l n e  nie dają n a ­
dziei na p o k r y w a n i e  z w i ę k s z o n y c h  w tym stan i e  rzeczy opłat c z y n s z o ­
wych. W ramach takiej polityki, wart o ś ć  e f e k t ó w  m i e r z o n a  sumą c z y n ­
szów w okre s i e  e k s p l o a t a c j i  p r z e w y ż s z a ć  powi n n a  w i e l k o ś ć  nakładów. 
W ten s p o s ó b  u n i k n ę l i b y ś m y  zjaw i s k a  tautologii, o k t ó r y m  by ł a  mowa 
w p u n k c i e  3 tego opracowania.

A b s t r a h u j ą c  od p r z e r ó ż n y c h  opcji m o g ą c y c h  tu się pojawić, w a ż ­
ne jest to, że formuła w p r o p o n o w a n y m  k s z t a ł c i e  ma c h a r a k t e r  o t w a r ­
ty i daje n i e s k r ę p o w a n e  w tym w z g l ę d z i e  m o żliwości.

pr o p o n o w a n a  m e t o d y k a  badania e k o n o m i c z n e j  e f e k t y w n o ś c i  i n w e s t y ­
cji m i e s z k a n i o w y c h  jest o b a r c z o n a  jedną p o w a ż n ą  wadą, któ r a  k o r z e ­
niami tkwi w s y s t e m o w y c h  u w a r u n k o w a n i a c h  nas z e j  gospodarki. Chodzi
0 k o n w e n c j o n a l n o ś ć  kate g o r i i  c z y n s z ó w  w p r z y p a d k u  bra k u  rynku m i e ­
szkaniowego. Trudno też p r o g n o z o w a ć ,  że w b l i s k i e j  p r z y s z ł o ś c i  taki 
rynek mógłby się u nas narodzić.

Rynek m i e s z k a n i o w y  d o s t a r c z a  n a j l e p s z y c h  - bo nie zafałszowanych
1 o b i e k t y w n y c h  - informacji o w y s o k o ś c i  czynszów, relacji między 
nimi a nakła d a m i  in w e s t y c y j n y m i  i koszt a m i  e k s p l o a t a c j i  itp. Przy 
jego bra k u  trzeba będzie dążyć do z o b i e k t y w i z o w a n i a  c z y n s z ó w  w i n ­
ny sposób. Muźna p o s ł u ż y ć  się np. oceną w a r t o ś c i  u ż y t k o w e j  miesz-



kart, p o s i ł k o w o  - c z y n s z a m i  na "czar n y m "  rynku m i e s z k a n i o w y m ,  p o m o c ­
ne mog ę  być w o g r a n i c z o n y m  zakr e s i e  dane p o r ó w n y w a l n e  p o c h o d z ą c e  z 
innych krajów.

P o w a ż n y m  i trudnym z a d a n i e m  będ z i e  próba s t w o r z e n i a  m o d e l u  p o ­
s t u l o w a n y c h  c z y n s z ó w  m i e s z k a n i o w y c h ,  któ r e  ma j ą  tu p e ł n i ć  rolę e- 
fektów m i e s z k a n i o w y c h .  Aby doj ś ć  do tego modelu, trzeba b ę d z i e  n a j ­
p i e r w  upo r a ć  się z s z e r e g i e m  b a r d z o  k o n t r o w e r s y j n y c h  kwes t i i  d o k ­
trynalnych, takich jak: towar o w o ś ć  mieszkart w s y s t e m i e  s o c j a l i s ­
tycznym, rola b u d ż e t u  partstwa i innych b u d ż e t ó w  w f i n a n s o w a n i u  p o ­
trzeb m i e s z k a n i o w y c h ,  w y z n a c z n i k i  s p o ł e c z n e g o  k o s z t u  usług m i e s z k a ­
n i o w y c h  itp.

Model z o b i e k t y w i z o w a n y c h ,  p o s t u l o w a n y c h  c z y n s z ó w  dał o b y  się w y ­
wi e ś ć  p r z e d e  w s z y s t k i m  z oceny wart o ś c i  u ż y t k o w e j  mieszkart. Inne 
kr y t e r i a  mogą mieć z n a c z e n i e  posiłkowe.

K r z y s z t o f  S t a n g i e r s k i

M E T H O D O L O G I C A L  P R O B L E M S  OF R E S E A R C H  
ON E C O N O M I C  E F F E C T I V E N E S S  OF H O U S I N G  I N V E S T M E N T S

I nvestment d e c i s i o n s  in the sphe r e  of h o u s i n g  pol i c y  sho u l d  be 
s u p p o r t e d  by a r e l i a b l e  e c o n o m i c  c alculus. The m e t h o d o l o g y  of r e ­
s e a r c h  on e f f e c t i v e n e s s  of h o u s i n g  i n v e s t m e n t s  e x i s t i n g  in Pola n d  
a r o u s e d  maj o r  r e s e r v a t i o n s  of the auth o r  w i t h  reg a r d  to its m e t h o ­
dical corre c t n e s s .  What is mea n t  here, first of all, is presentation 
of h o u s i n g  effe c t s  in their m a t e r i a l  forms. The m e t h o d o l o g i c a l  d e ­
ficie n c y  exer t s  also its impact on a p p e a r a n c e  of s i g n i f i c a n t  s h o r t ­c o m i n g s  in the a p p l i c a b i l i t y  sphere.

The aut h o r  a d v a n c e s  a proposal of a c o m p l e t e  d e p a r t u r e  from the 
m a t e r i a l  form of e x p r e s s i n g  e f f e c t s  in favour of the value form A m e a s u r e  of e f f e c t s  may be h o u s i n g  rents.


